






国际经验表明，一国人均 GDP 达到 1000 美元时，就进入国内
旅游的需求增长期，此时的旅游形态主要是观光旅游；当人均 GDP
达到 2000—3000 美元，旅游形态开始由观光旅游向休闲旅游转
化，进入出国旅游的增长期；当人均 GDP达到 3000—5000 美元，旅
游形态开始向度假旅游升级；达到 5000 美元以上则开始进入成熟
的度假经济时期；人均 GDP 到达 6000 美金以上时，人们用于日常
消费的费用递减，占收入的一半以下，一半以上的费用用于精神享
受和文化消费需求。
2011 年中国人均 GDP 为 5432 美元，2012 年我国人均 GDP
达到了 6094 美元(国家统计局)。而 2013 年美国波士顿咨询公司在
一份最新的研究报告中指出：“2013 年中国旅游市场占全球的比重




















































































是 RCI 和 ICI、以及国内的天伦度假模式。一般分时度假的标准产
品是 20 年期限，每年平均 7 天的入住权益，销售价格一般为 4- 5
万元 /人。由于国内目前尚未建立自己的交换系统，消费权益全部
都是在国外的交换系统中完成的，所以费用高昂，通常的交换费用













以享受 35 年内每年 7 天的五星级标准酒店入住权，不考虑利息与
通胀因素，持卡人入住一天的费用不到 300 元，但一般五星级酒店
客房价在 1500 元 /夜。目前今典集团已推出分时度假产品——红
树林度假卡。而对酒店公司而言，其卖给单个会员一年住宿权利是
2000 元左右（考虑到未来的贴现因素，实际上酒店的要价更贵），一
间客房每年可固定为其带来近 10 万元的现金流，相当合算。
第三，采用会员制。通过搭建超值服务平台，培育终身忠诚客
户。一方面是从品牌建设角度来分析：以项目客户会员（及潜在会
员）俱乐部形式存在，例如国内一线地产商组建的万客会、招商会、
绿地会等，成功的塑造了公司品牌形象，客观上都为自己的产品客
户拓展提供了巨大的空间，这方面比较经典的案例就是万科在海
南三亚投资开发的森林公园项目，万客会作为万科的客户会员俱
乐部就起了很大的作用。另一方面，在发展旅游地产的时候，也可以
考虑组建会员制的俱乐部，并结合分时度假交换系统的运营，进行
度假权益的营销。
第四，引入专业担保公司介入投资性房产领域。产权式分时度
假酒店交换存在投资风险，为增强吸引力，可考虑引入专业担保公
司介入投资性房产领域，为投资者的收益提供一定条件的担保。担
保公司以专业的特长要对项目进行严格的考察和评价，每年度收
取一定的担保费用以及一定的抵押实物，为酒店管理公司向投资
者提供担保。投资者（权益人）在与开发商（被保证人）签订购买合同
后，可以得到一份由担保公司（保证人）出具的担保函以保障权益。
在保证期间，若权益人回报率低于承诺时，权益人有权依据担保函
在保证期间和保证范围内要求保证人承担保证责任，并支付现金
赔偿。保证担保关系使原来简单的两方关系变成了三方关系，成为
一种“金三角关系”，使三方在某个目的上是一致的。由担保公司通
过对投资产权酒店的购房者进行风险担保，可在一定程度减少购
房者的投资风险。
我们从开发主题、产品形态、资源共享、产权分时交换体系、投
资安全保证等等各方面，促使三要素之一的“人”在这些资源之间流
动起来，为旅游地产置业者带来消费与投资的更佳价值组合。有了
这样清晰的开发模式，特别是在某一个项目上取得突破、落地实施，
成为示范工程，那么再与其他地方政府及开发者去洽谈旅游地产
项目的时候，对方会信服我们的实力与诚意，这样成功的概率将大
大增加。
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